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RESUMEN 
 
Esta investigación se enmarca en el tema de estudio de la Tesis de Maestría (UNC,FAUD), 
“Implementación y gestión conjunta de acciones públicas y privadas en la solución habitacional destinada 
a un sector de la clase obrera industrial”; que se desarrolla como consecuencia de la limitada capacidad 
de las entidades públicas para brindar soluciones efectivas a la demanda creciente de vivienda de la 
población y en la que se constata la necesidad de proveer nuevas alternativas de gestión política con 
agentes extra estatales. Debido a los altos costos del suelo urbano y construcción, normalmente, la 
población de estables recursos económicos, pero sin capacidad de ahorro para solventar el costo de la 
vivienda propia, queda excluida como potencial candidato de proyectos urbanos. El objetivo es exponer 
una estrategia para que un sector de la clase media baja habite proyectos de vivienda insertos en la 
trama urbana a partir de una política de concertación pública-privada. 
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ABSTRACT 
 
This research is part of the Master Thesis theme (UNC,FAUD), “Implementation and combined 
management of public and private acts for the housing solution destined for an industrial workers sector”; 
that is developed as a consequence to the limited ability of the public institutions, to provide effective 
solutions to the housing demands of the people/citizens, and which confirms the requirement of new 
political management alternatives involving extra-State agents. Usually, due to the high costs of the urban 
land and the construction, the people that have stable economic incomes, but don’t have saving potential 
to cover the cost of home ownership, are excluded from being possible residents of urban projects. The 
aim of this work is to present a strategy to allow the middle-low social class sector to inhabit housing 
projects that are inserted in the urban area, through public- private agreement policy. 
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1 INTRODUCCIÓN 
 
El tema responde a la inquietud de abordar el déficit habitacional existente en sectores de la clase social 
obrera industrial; un sector de la población de estables recursos económicos que se encuentra en 
situación de carencia de vivienda propia. 
 
En Argentina, la producción de vivienda por parte del mercado privado, apunta principalmente a los 
segmentos más altos, mientras que a nivel público, nacional y provincial, esta direccionada 
mayoritariamente hacia los sectores de escasos recursos. A pesar de ello, el déficit habitacional subsiste 
y como resultado se detecta una demanda habitacional de clase media y media baja insatisfecha. 
 
El objetivo de este estudio es proponer un modelo de gestión para la construcción de viviendas basado 
en la concertación pública-privada con la participación de tres actores claves: el sector público, el sector 
privado y los destinatarios. Teniendo en cuenta la variedad de factores intervinientes, es importante 
considerar que la participación activa, el consenso en las propuestas y la responsabilidad compartida en 
la toma de decisiones son las variables que estructuran la gestión tripartita.  
 
La relevancia de la problemática abordada radica en la incidencia directa que tiene el déficit habitacional 
de este sector social en las localidades de menor tamaño; en ciudades pequeñas y pueblos grandes. Por 
tal motivo, resulta conveniente detectar en primera instancia la disponibilidad de terrenos vacantes a fin 
de determinar en qué medida las tierras urbanizables son accesibles para la clase media baja 
trabajadora. 
 
Ciertamente, la presencia de empresas o industrias de pequeña a mediana escala inciden en el 
desarrollo de la ciudad; en su dimensión urbana, económica y social. En este sentido, cabe mencionar 
las nuevas orientaciones del rol que cumplen dichas instituciones privadas a los efectos de alcanzar fines 
comunes a partir de las necesidades de su comunidad. 
  
Dentro de este contexto es clave destacar la importancia de diseñar herramientas de gestión 
innovadoras a fin de incorporar a todos los actores involucrados en el modelo, brindando las 
posibilidades técnicas, económicas y financieras para que el destinatario pueda acceder a la vivienda 
digna. En un intento por optimizar los procesos de planificación y gestión en las distintas esferas 
sociales, es importante empezar a desarrollar diversas instancias de concertación entre el sector público 
y privado. El modelo de gestión tripartito incluye la generación de ideas que sirven de guía y de 
referencia para un nuevo modo de producción de vivienda de carácter competitivo pero al mismo tiempo 
inclusivo; que permite el progreso de las familias haciendo que el sector privado y los municipios trabajen 
en forma conjunta sabiendo la responsabilidad que les cabe y facilitando la ejecución de proyectos 
habitacionales, como la casa propia (Casado Cañeque, 2008). 
 
2 OBJETIVOS DE LA INVESTIGACIÓN 
 
o Generar los lineamientos de un modelo de gestión tripartito que otorgue una solución a nivel urbano, 
habitacional y social a la problemática habitacional de la clase obrera industrial, a partir de la 
concertación pública-privada y la participación activa de los destinatarios. 
 
 Describir las acciones conjuntas de trabajadores, entidad pública y privada, basadas en el desarrollo 
de viviendas, que se deben llevar a cabo para dar una respuesta a la demanda existente. 
 Integrar el sector público y el sector privado en el logro de obras que redunden en beneficios para la 
ciudad y sus ciudadanos, supeditando el interés particular al interés público o de la comunidad. 
 
3 HIPÓTESIS DE TRABAJO 
 
“La gestión y concertación pública-privada se constituye en una herramienta que contribuirá a solucionar 
el problema de vivienda propia de un sector de la clase obrera industrial”. 
 
4 DISEÑO METODOLÓGICO 
 
La definición de la metodología de trabajo está basada en el proceso habitual en el que se encuentra un 
profesional al generar un plan habitacional. El modelo se organiza siguiendo los pasos de ese proceso 
  
profesional de redacción, estableciendo lineamientos básicos a partir de la selección de indicadores 
claves y de la demostración empírica del caso de estudio en la ciudad de Villa del Rosario, Córdoba, 
considerando la existencia de distintos instrumentos de planificación, apostando a su conocimiento y 
articulación al momento de las distintas intervenciones habitacionales en el territorio. 
 
El enfoque metodológico propuesto, a su vez, parte de considerar el sitio y el usuario como dos variables 
independientes que condicionan el proyecto por un contexto general que incluye la gestión, el marco 
legal y la economía, al considerar las especificidades de orden económico, legal y organizativo, entre 
otras, para poder llevar a cabo su ejecución. Lo cual demanda soluciones específicas en lugar de 
proyectos repetitivos tradicionalmente empleados en la vivienda social. La metodología, como 
herramienta de producción de hábitat desde la gestión urbana local nos permitirá cuantificar y tomar 
decisiones respecto de los emplazamientos dónde debemos intervenir, dimensionando las necesidades 
de estos, priorizando la inversión de manera focalizada y coordinando entre los diferentes actores a partir 
de un discurso común. 
 
4.1Respecto al modelo de gestión 
 
La importancia de definir un modelo está fundamentada en dos ventajas, una la del ahorro en la 
presentación, la búsqueda, empleo de esfuerzo, recursos y tiempos; la segunda, consiste en que permite 
analizar y visualizar situaciones específicas de manera sistemática. Es por eso que un modelo hace 
referencia al arquetipo que, por sus características idóneas, es susceptible de imitación o reproducción.  
 
En este caso, el modelo de gestión es el marco de referencia para que la administración de un proyecto 
urbano alcance sus objetivos. La gestión del mismo y la administración de los instrumentos y recursos 
son factores determinantes; así como el cliente, el formato del encargo, el marco económico y los 
mecanismos de financiamiento son absolutamente inseparables de la gestión del proyecto o plan. 
 
Como resultado se define el modelo de gestión tripartito y los roles de cada uno de los actores -la 
entidad pública, privada y la sociedad-. 
 
5 ANTECEDENTES DE LA POLÍTICA DE VIVIENDA ARGENTINA 
 
No es objeto de este artículo hacer un exhaustivo repaso del origen de la política de vivienda argentina 
actual, pero sí se propone identificar diferentes características de intervención en el campo habitacional y 
su forma de implementación en sus diferentes escalas para reconocer los instrumentos operativos con 
los que se cuentan, demostrando a su vez, la necesidad de seguir indagando sobre nuevas formas de 
intervención que permitan la participación de agentes extra-estatales.  
 
5.1Organización política y administrativa 
 
El Gobierno Nacional crea el Sistema Federal de la Vivienda, con el objetivo de facilitar las condiciones 
necesarias para el acceso a la vivienda digna y de promover convenios financieros con otros países y 
organismos internacionales. Este Sistema está integrado por el Fondo Nacional de la Vivienda 
(FO.NA.VI.)
1
, los Organismos Provinciales de Vivienda y de la Ciudad Autónoma de Buenos Aires, los 
cuales son responsables de la aplicación de la Ley en sus respectivas jurisdicciones. 
 
La gestión de la política habitacional actual se basa en un esquema federal de acuerdos a través del 
Consejo Nacional de la Vivienda
2
 respetando la descentralización del FO.NA.VI. hacia los niveles de 
gobierno provincial y local. El Ministerio de Planificación Federal, Inversión Pública y Servicios es quien 
impulsa el desarrollo territorial centralizando todos los programas financiados por los organismos 
internacionales de créditos al desarrollo. De igual manera, crea e implementa nuevos programas, siendo 
la Subsecretaría de Desarrollo Urbano y Vivienda (SSDUyV) de este Ministerio la que concentra todas 
las acciones habitacionales. 
                                                     
1
 El Fonovi, estructura principal de la provisión de vivienda social, fue creado en 1973 y modificado en 1977 con la Ley 21.581, 
estableciciendo un nuevo régimen de funcionamiento y del financiamiento. 
2
Órgano asesor del Estado Nacional, las provincias y los municipios, conformado por el Poder Ejecutivo, los Estados Provinciales y 
la Municipalidad de Buenos Aires. 
  
 
A diferencia del FO.NA.VI., que es un fondo que se transfiere automáticamente todos los meses a los 
institutos provinciales de vivienda y sobre el que estos disponen autonomía para la formulación de 
acciones habitacionales, los programas creados por la SSDUyV, si bien mantienen la autonomía de 
formulación de proyectos en dichos institutos, establecen un sistema de transferencia, mediante el cual 
los recursos se asignan a las jurisdicciones por proyectos aprobados condicionando por esta vía sus 
formulaciones. Transfiriendo los recursos bajo la forma de subsidios no reintegrables pero exigiendo a 
los institutos provinciales, contrapartes en la provisión de terrenos para la construcción de las viviendas y 
para algunas obras de nexos de infraestructura. Estos aportes obligan a dichos institutos a disponer 
parte de los recursos del FO.NA.VI. para tales fines (Barreto, 2012). 
 
A su vez, otro actor relevante en el desarrollo de la política habitacional es el Banco Hipotecario Nacional 
(BHN) creado en 1886 con el objetivo de facilitar préstamos para la construcción de vivienda a sectores 
populares, el cual fue perdiendo dicha función con su privatización en 1992. En este sentido, fue la 
herramienta central en la autoconstrucción de vivienda de los sectores obreros (Putero,2013). En 
síntesis, el BHN si bien continúa siendo un componente principal, es el Banco de la Nación Argentina el 
de mayor preponderancia en materia de financimiento para los sectores de medios y medios bajos 
ingresos. 
 
5.2 Programas y destinatarios 
 
La participación del sector financiero de la banca privada prácticamente es nula por diferencias 
ideológicas con la gestión política general del gobierno nacional. En cambio, el FO.NA.VI. al continuar 
con su accionar descentralizado, sigue dependiendo de las políticas jurisdiccionales y, por lo tanto, se 
dan cambios y continuidades locales, dependiendo en este caso de la gestión de cada uno de los 
gobiernos provinciales. 
 
Los instrumentos operativos implementados por la Política Federal de Vivienda tienen la modalidad de 
intervención por programas, creando una variedad de programas nuevos que, en términos generales, 
profundizan su atención en los sectores más pobres.  
La diversificación de estratos de ingresos consiste en que los más altos son atendidos por el mercado 
privado; los sectores asalariados medios, por el FO.NA.VI. tradicional, y los afectados por situaciones de 
pobreza, por las soluciones alternativas del FO.NA.VI. y por los programas de los organismos 
internacionales de créditos al desarrollo. 
 
En el siguiente cuadro se consignan los programas y su distribución según los niveles de ingreso, donde 
puede apreciarse que en su mayoría están dirigidos a las clases sociales más pobres en términos 
económicos. 
Nivel de ingreso Programa 
Bajo 
Programa Mejoramiento de Barrios (PROMEBA) 
 
Programa de Mejoramiento Habitacional e Infraestructura Básica (PROMHIB) 
 
Desarrollo Social en Áreas de Frontera NEA y NOA (PROSOFA) 
 
Provisión de Agua Potable, Ayuda Social y Saneamiento básico (PROPASA) 
 
Programa Federal de Emergencia Habitacional 
 
Programa de Mejoramiento de Vivienda (MEJOR VIVIR) 
 
Programa Cáritas 
 
Subprograma de Urbanización de Villas y A. Precarios 
Medio Bajo 
Fondo Nacional de Vivienda (FONAVI) 
 
Programas Federales Reactivación I y II 
 
Programa Federal de Construcción de Vivienda 
  
Título: Distribución de programas según nivel de ingreso 
Elaboración propia a partir de datos de la página web de la Subsecretaría de Desarrollo Urbano y Vivienda 
(http://www.vivienda.gov.ar/) y Ministerio de Planificación. 
 
6 APROXIMACIÓN AL TERRITORIO DE INTERVENCIÓN 
 
El alcance territorial, se basa en la escala local-municipal, partiendo del estudio de la estructura urbana, 
determinando oportunidades y áreas vacantes posibles de intervenir. 
 
En muchos casos, ciudades de pequeña escala en constante crecimiento a nivel urbano, social y 
habitacional carecen de planes urbanísticos, en consecuencia se debe analizar la estructura socio-
territorial y funcional de la ciudad, ya que su connotación con el valor del suelo generan nuevos 
indicadores para comprender su proceso de transformación urbana.  
 
Por ello y con el objetivo de aportar un diagnóstico del territorio, se zonifica la ciudad en áreas 
homogéneas y se referencian los costos del suelo urbano a partir de determinados indicadores 
socioeconómicos y urbanos, fomentando la importancia de la gestión urbana en los casos donde no 
exista documentación formal de su estructura. 
 
 
 
  
Título: Sectores socioeconómicos y Estructura de precios del suelo en Villa del Rosario 
Elaboración propia a partir de datos del Plano urbano de la Municipalidad de Villa del Rosario, 2010 
Desde esta perspectiva, y en un contexto de política pública es necesario hacer énfasis en que las 
políticas de vivienda tienen escasez de suelo fiscal y es el Estado quien debe orientar y ordenar el 
crecimiento de la ciudad y regular el uso del suelo a través de la planificación y la norma urbanística de 
los patrones deseables para la ocupación de las diferentes zonas de la ciudad, para que su adecuada 
planificación permita generar suelo disponible destinado a fines públicos y a la construcción de viviendas 
sociales e intervenga ante tendencias que respondan exclusivamente a la lógica de intereses del 
mercado especulativo. Por tal motivo, la ciudad cumple un papel de soporte y de escenario fundamental 
para el desarrollo de la propuesta. 
 
 
 
 
 
Subprograma de Mejoramiento del Hábitat Urbano, Infraestructura y Obras 
Complementarias 
 
Programa Federal Plurianual 
Medio 
PROCREAR (Programa de Crédito Argentina) 
  
6.1 La localización de terrenos urbanizables 
 
Evaluar los terrenos vacantes, teniendo en cuenta la estructura de precios del suelo urbano y la 
necesidad de consolidar las áreas dispersas, nos delimita los sitios disponibles y nos permite, 
estableciendo sus particularidades, escoger adecuadamente el emplazamiento según las necesidades 
de la demanda, considerando y promoviendo la integración de los barrios en el tejido urbano y siguiendo 
las siguientes variables de análisis: 
 
 Aspectos urbanísticos (requerimiento de apertura de calles y de espacios verdes). 
 Aspectos funcionales (obras de nexo necesarias, condiciones de funcionamiento hidrológico, 
distancia media al área central, establecimientos escolares). 
 Aspectos físicos (condiciones de inundabilidad, condiciones geotécnicas del suelo, características de 
ocupación del terreno). 
 Aspectos ambientales (disposiciones ambientales, relieve superficial del terreno). 
 Aspectos económicos (precio del terreno, estimación de la inversión). 
 Aspectos financieros (condiciones de compra del terreno, financiamiento). 
 Aspectos jurídicos (condiciones de títulos, impuestos y otras regularidades necesarias para disponer 
del terreno en un corto a mediano plazo desde la iniciativa del proyecto). 
 Aspectos estratégicos (sitio-situación, distancias, vecindad, entre otros). 
 
Una vez recopilados los datos de posibles localizaciones -se aconseja trabajar con tres a cuatro 
opciones, para poder analizar y comparar la oferta existente-, se califican los aspectos estudiados y se 
vuelcan a una matriz multicriterio que ayuda a definir el mejor emplazamiento acorde al interés del 
proyecto (Liceda, 2010). 
 
 
Título: Terrenos vacíos de dominio público y localización escogida para el caso de Villa del Rosario 
Elaboración propia a partir de Google Earth (2010) y la plantilla catastral del Municipio de Villa del Rosario 
 
7 CARACTERIZACIÓN DEL USUARIO 
 
En función de los ingresos, pautas culturales y capacidad de absorber una cuota mínima se debe definir 
el segmento target del proyecto ya que se busca que el modelo de gestión tenga una demanda cautiva 
integrada por una entidad intermedia, sin fines de lucro, que tenga voluntad institucional de construir 
viviendas para sus asociados. 
 
Se deben considerar los estudios, entrevistas y datos censales previos, que delimitan en cierto modo, la 
demanda en términos cuantitativos a través de las variables consideradas necesarias (posesión de casa 
propia o en alquiler, falta de agua potable, costo de alquiler, capacidad de aporte de una cuota mínima, 
nivel educativo, etc.). 
 
  
 
En cuanto a la demanda habitacional en términos cualitativos se debe desarrollar un informe descriptivo 
donde se define la situación particular de cada miembro en relación a la necesidad de vivienda propia. 
 
7.1Criterios de selección 
 
Para la implementación de este modelo de gestión tripartito, es fundamental el proceso de selección de 
los futuros adjudicatarios ya que el programa está limitado a la cantidad de lotes que puedan negociarse, 
para ello, es necesario establecer condicionantes y requisitos que ayuden a configurar el listado de los 
posibles destinatarios cuando se trata de una demanda que supera la capaz de cubrir con la aplicación 
de dicho modelo. 
 
Las variables a considerar, basadas en las estrategias familiares de vida de la clase obrera, intentan dar 
un orden de prioridad desde dos enfoques. Por un lado, teniendo en cuenta la urgencia de la situación 
habitacional actual que padece la persona y, por el otro, considerando el esfuerzo y la buena conducta 
del destinatario dentro de la institución a la que pertenece (Torrado, 1980; Olmos, Mario, Gómez, 2003). 
 
Algunas de las variables, que ayudan a focalizar el grupo destinatario son las siguientes: 
 
 Hacinamiento. El allegamiento cohabitacional afecta la calidad de vida y pone en urgencia la acción 
de una vivienda digna. 
 Precariedad de la vivienda. En los casos que la persona no tenga una vivienda "adecuada” en 
términos de seguridad jurídica en la tenencia; disponibilidad de servicios materiales -infraestructura 
indispensable para la salud-; gastos soportables -los gastos de la vivienda deberían ser acordes a los 
niveles de ingreso de la persona o la familia y no impedir la satisfacción de otras necesidades básicas 
y habitabilidad-; y/o un espacio adecuado a sus ocupantes que los proteja del frío, la humedad, el 
calor, la lluvia, el viento u otras amenazas a su salud (Olmos, Mario y Gómez, 2003). 
 Alquileres. La gran demanda en relación a la oferta del mercado inmobiliario pone de manifiesto el 
enorme costo que significa alquilar. Sólo en los casos donde la/el concubina/no tiene otro ingreso 
mensual (división familiar del trabajo) pueden acceder a una vivienda digna sin necesidad de afectar 
el ingreso mensual familiar. 
 Inmigrantes. En los casos donde la persona se traslada con el fin de insertarse en el mercado laboral 
local; con lo cual se les facilita las oportunidades laborales pero quedan carentes de la cooperación 
extrafamiliar, lo que dificulta las posibilidades de seguir creciendo y mejorando su calidad de vida 
(Torrado,1980). 
 Nivel de antigüedad. Considerando la estabilidad laboral y por consecuencia la capacidad de pago de 
una cuota, se otorgará valor dentro del orden de prioridades la cantidad de años que forma parte de 
la Institución. 
 Productividad - Asistencia - Puntualidad. En casos donde la demanda se encuentre en igual grado de 
urgencia habitacional y con similares características se tendrá en cuenta aspectos vinculados 
directamente con el desarrollo laboral dentro de la institución. 
 Afectación del sueldo. Aquellas personas que tengan embargado su sueldo manifiestan un mal 
comportamiento relacionado con las formas de satisfacción de las necesidades de consumo dentro 
de la unidad familiar, por lo cual dificultarán su aprobación para figurar en la lista de futuros 
propietarios. 
 
8 COMPONENTES DEL PROYECTO 
 
Para que la propuesta otorgue una solución acertada a su emplazamiento y recursos, debe entre otros 
factores, generar la mayor cantidad de lotes favoreciendo la densificación dentro de la trama urbana con 
una clara distribución de los mismos y teniendo en cuenta el proceso de consolidación y crecimiento de 
la ciudad. 
  
 
El desarrollo tipológico debe ajustarse a las necesidades y preferencias del futuro propietario, dándole 
valor que el Modelo de Gestión propuesto, considera una demanda cautiva. Se debe tener en cuenta la 
información recopilada sobre el  perfil del usuario acerca de sus características y necesidades. 
 
El proyecto pretende combinar el esquema funcional de lo necesario (baño, cocina-comedor, estar y 
dormitorios), con la posibilidad de expansión y crecimiento de la vivienda apostando a una mejor calidad 
de vida asociada a un crecimiento económico, a partir de obtener la vivienda propia. Este recurso 
permite que cada familia se apropie y se identifique con su lugar y que a su vez cada tipología se lea 
como parte de un conjunto y se distinga del resto (Pelli, 2004). 
 
El módulo habitacional debe poder ampliar su superficie por etapas, adaptándose a las necesidades de 
los futuros propietarios, permitiendo un mayor sentido de identificación y otorgando la posibilidad de 
decidir el crecimiento futuro de su vivienda según sus diferentes estrategias de vida. 
 
Se consideran relevantes y estructurales de la idea de partido los siguientes aspectos: 
 
 Configurar los espacios necesarios e inamovibles dentro de la vivienda como baños, cocinas y 
escaleras. 
 Separar las áreas privadas de las públicas dentro del hogar. 
 
De esta manera, se propone configurar la vivienda a base de dos volúmenes conectados por el espacio 
de circulación, uno rígido, que contenga todos los espacios húmedos y otro espacio flexible, que sea 
modificado por el propio usuario según sus propias necesidades. 
 
8.1 Indicadores de funcionalidad 
 
El ensayo tipológico contemplará los siguientes aspectos en relación a la funcionalidad de la vivienda: 
 Organización de la secuencia de ámbitos consecuente con las expectativas de los usuarios. 
Dimensionamiento acorde a las actividades y recursos.  
 Adecuación a las transformaciones temporales.  
 Capacidad de soporte de los equipamientos de uso frecuente (móviles y fijos). 
 Conformación y geometría coherente con los usos pre-establecidos  
 Organización de aberturas apropiadas en forma y dimensiones de locales.  
 Dotación de servicios propios del uso residencial.  
 Previsión de transformaciones según la propuesta tipológica. 
 Capacidad de producir sus envolventes verticales con bloques de cemento, creados por los propios 
adjudicatarios, a través de una cooperativa de trabajo. 
 
8.2 Indicadores de sustentabilidad 
 
La idea de superar y mitigar el impacto ambiental de un nuevo conjunto habitacional en la ciudad -
promoviendo aspectos de sustentabilidad que modifiquen la práctica convencional de la construcción de 
vivienda- se traduce a través de: 
 
 Eficiencia energética: forma del módulo básico de vivienda, ventilación e iluminación natural, 
instalaciones, acondicionamiento. 
 Uso racional de agua: reciclaje de aguas grises. 
 Conservación del suelo y ecosistemas: mantener la absorción de suelo, favorecer y proteger el 
desarrollo de vegetación. 
  
 Microclimatización: adecuación ambiental de espacios urbanos exteriores, sol-sombra. 
 Calidad ambiental de interiores: ventilación natural, materiales accesibles. 
 
8.3 Estrategias de diseño 
 
Las medidas que se implementarán son optativas y generales. Las iniciativas sustentables propuestas se 
basan en: 
 
 Estudio de pautas de diseño para una vivienda accesible para todos. 
 Estudio tipológico y morfológico, para que una única solución habitacional pueda adaptarse a las 
diferentes orientaciones de los lotes, con sólo modificar su disposición en el terreno, ya sea de 
manera transversal o paralela al terreno. 
 Protección solar total en los espacios interiores, estudiando las orientaciones apropiadas, e 
incorporando aleros sobre aberturas y vegetación exterior. 
 Ventilación cruzada, promoviendo el movimiento de aire sensible a nivel de los ocupantes, con 
amplias aberturas, favoreciendo el refrescamiento natural, con posibilidades de reducir y controlar la 
ventilación nocturna. 
 Orientación de fachadas principales hacia el Norte y Oeste. Disponiendo, en la medida de lo posible, 
el núcleo de servicios hacia la fachada Sur. 
 Colores claros exteriores con el fin de reducir la incidencia de radiación solar, especialmente en el 
techo. 
 Aumento del espesor del material aislante en el techo para favorecer el confort. 
 Tratamiento de aguas grises para su reutilización (en el mantenimiento los espacios verdes públicos 
aledaños). Separación de drenajes de aguas grises y negras. 
 
8.4Memoria descriptiva del proyecto 
 
Se ejecutarán viviendas básicas, cuyo proyecto tiene en cuenta distintos tipos de ampliación, para luego 
ser ejecutadas por el beneficiario según su conveniencia. La superficie cubierta mínima será –
aproximadamente- 52 m2. 
 
Los materiales empleados y el sistema constructivo tradicional adoptado es de solución simple y 
racionalizada, a los efectos de compatibilizar los aspectos funcionales con la economía, en cuanto a la 
posibilidad de ampliar la vivienda, reemplazar y combinar elementos en forma sencilla conforme a las 
necesidades del usuario sin requerimiento de mano de obra especializada y  sin materiales de difícil 
adquisición y restitución. 
 
Se proponen diferentes ensayos tipológicos considerando y destacando la importancia de la orientación 
de la vivienda, para lograr una mejora sustentable en el acondicionamiento interior y exterior de la 
unidad. Como resultado, se obtiene un esquema de ordenamiento compacto, con un eje de circulación 
central; una clara separación de áreas sociales y privadas y la proyección de los locales mínimos: 
cocina, baño, comedor, dormitorios y patio. 
 
  
 
Título: Estudio tipológico y morfológico del módulo habitacional 
Elaboración propia a partir de una demostración empírica del caso en Villa del Rosario-Córdoba, 2013 
  
 
Título: Vista peatonal del anteproyecto del conjunto habitacional propuesto 
Elaboración propia a partir de una demostración empírica del caso en Villa del Rosario-Córdoba, 2013 
 
9  CONFIGURACIÓN DEL MODELO DE GESTIÓN  
 
Una vez definida las variables de análisis que determinan el usuario, identificado los terrenos 
urbanizables; y establecido los indicadores para el desarrollo del proyecto, se establece un Modelo de 
Gestión tripartito donde el profesional promueve un tipo de estrategia habitacional considerando el 
abaratamiento de la vivienda y terreno a través de la reducción del costo del suelo urbano y, por el otro, 
facilitando el modo de pago a través del financiamiento. 
  
9.1 Actores involucrados y papel que desarrollan 
 
Los roles y actores que se proponen son: El Estado (Municipalidad) como promotor de políticas de suelo 
urbano, la Entidad privada (Fábrica) como ente administrador y financiero del proyecto, la sociedad 
(representada por los empleados de la Fábrica) como los destinatarios que a través del esfuerzo 
económico del ahorro tienen acceso a su vivienda propia y el Profesional (arquitecto) como el gestor de 
dicho proyecto. 
 
9.2 Principales instrumentos y aspectos del modelo 
 
El modelo de gestión tripartito estará caracterizado por instrumentos del tipo socio-organizativos, 
administrativos-gestión y financieros-jurídicos, que se van intercalando a lo largo del siguiente proceso 
tipo, aplicado en un caso puntual y susceptible de cambios y modificaciones para responder a otros 
casos específicos (Eliash, 2003). 
  
Una forma de gestión que permite la articulación de distintos intereses, tanto públicos como privados 
además de la participación del ciudadano como protagonista en el proceso. La sinergia que resulta de la 
articulación de los diferentes actores y funciones genera una aplicación eficaz para tener en cuenta en el 
diseño de políticas públicas futuras. 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Título:Esquema de las interrelaciones que se proponen en el modelo 
Elaboración propia a partir de los resultados del caso de estudio en  la ciudad de Villa del Rosario- Córdoba 
 
En el modelo propuesto se consideran cinco etapas fundamentales para el correcto desarrollo del 
proyecto. A continuación se describen las acciones pertinentes a cada etapa, las cuales deben volcadas 
en una tabla de actividades y tiempos estimados para su eficaz reproducción.   
 
Etapa I: Organización y planificación.  
 Planificación y gestión general a cargo de un profesional, definición de las distintas líneas de acción y 
su abordaje. Búsqueda de asesoramiento para deducir los primeros procedimientos y contactos a 
nivel local. 
 Análisis de la estructura urbana a partir de la recopilación de datos vía internet, recorridos en la 
ciudad e información Municipal y de otras Instituciones, con el fin de obtener antecedentes de otras 
esferas de investigación (estudios del valor suelo, socio-demográficos, etc.) aplicables a la gestión del 
proyecto. 
 Estudio de potenciales áreas de intervención a través del contacto con un agente inmobiliario y 
Catastro -municipal- para detectar áreas vacantes. 
 Determinación de la demanda a partir de reuniones con diferentes instituciones, asociaciones, 
cooperativas y empresas privadas. 
 Promoción del modelo de gestión basado en la concertación pública-privada ante funcionarios 
municipales para obtener la voluntad y disposición de transferir terrenos fiscales a menor costo que el 
actual en el mercado. 
 Análisis general de los terrenos disponibles, para establecer una comparación adecuada que defina el 
emplazamiento adecuado. 
 Estimación de costos de la construcción por metro cuadrado de vivienda, del terreno y del lote 
prorrateado por vivienda, de manera orientativa. 
 Estudio del financiamiento alternativo de la obra, en el caso que la viabilidad de financiamiento 
privado sea anulada o postergada por cuestiones ajenas al proyecto acordado. Teniendo en cuenta 
los programas activos en la provincia, los tipos de créditos, la cuota mínima y los condicionantes 
tipológicos se plantea la idea de un crédito mancomunado otorgado por una entidad pública. 
  
 Carta de intención, preliminar al Proyecto de Ordenanza entre el Municipio y la entidad privada, 
donde el Estado transfiere, con el fin de la construcción de vivienda social, el terreno -a menor costo 
que el de mercado- a un grupo específico de personas; y donde el grupo administrativo de la 
empresa, se compromete a retener y recaudar, del sueldo mensual del adjudicatario, la cuota 
correspondiente al pago de cada lote otorgado. 
 Desarrollo del anteproyecto, concretando en un ensayo tipológico con una propuesta general y 
urbanística que define las posibles disposiciones en el terreno y cada uno de los lotes, dando lugar al 
planteo de nuevas alternativas tipológicas. 
 Negociación de posibles acuerdos relacionados a la dotación de infraestructura y servicios para la 
urbanización del área el Municipio y la entidad privada.  
 Proceso de negociación y de acuerdo con el Municipio, para la compra definitiva del terreno con su 
respectivo prorrateo por familia y financiamiento accesible. 
 Evaluación de los resultados obtenidos y cierre de la etapa de planificación, determinando los futuros 
lineamientos de acción. 
 
Etapa II: Desarrollo y Gestión 
 Presentación de las ideas preliminares a la entidad privada, con el ajuste y adecuación de las 
mismas, para su aprobación definitiva. 
 Presentación y ajustes del nuevo proyecto ante el Municipio. Aprobación del Proyecto de Ordenanza 
con el municipio, mediante el cual se compromete a transferir los lotes y a ejecutar las conexiones 
domiciliarias de la infraestructura existente. 
 Presentación y conciliación de intereses con las autoridades de la entidad privada. Período de 
interacción con los miembros interesados en el plan de vivienda. 
 
Etapa III: Incorporación de la demanda al proyecto 
 Difusión del plan, para dar a conocer los requisitos de los postulantes, el anteproyecto y las 
condiciones económicas y financieras. 
 Preinscripción de la demanda a cargo de la administración de la entidad privada. 
 Determinación de la documentación y reglamentación que va a regir el plan para poder notificar a los 
preinscriptos y así, efectivizar la inscripción definitiva de la demanda. 
 Presentación formal del anteproyecto ante las familias involucradas. A través de un proceso 
participativo, se inicia la selección de alternativas de diseño y pequeñas modificaciones acorde a las 
preferencias y posibilidades de cada grupo familiar ya que se busca la satisfacción de las 
necesidades genuinas de la gente, con cierto poder de decisión, en la definición general y específica 
del efecto estético de su vivienda. 
 Reelaboración del proyecto, teniendo en cuenta lo acordado con los destinatarios. 
 
Etapa IV: Elaboración del proyecto constructivo 
 Elaboración del proyecto constructivo con la medición del terreno y estudio del suelo, determinando, 
de acuerdo a los informes, el  tipo de fundación a emplear y las cotas probables, en función de las 
características de los suelos y sus tensiones admisibles.  
 Confección del legajo técnico con la documentación necesaria para ejecutar el proyecto y presentar 
ante la Municipalidad para su aprobación. 
 Gestión municipal para la aprobación del proyecto. 
 Búsqueda de mano de obra local para la presentación de presupuestos. Realización de ajustes 
técnicos a cargo del profesional y la administración de la entidad privada. 
 Negociación y búsqueda de mejores presupuestos, con el objetivo de beneficiar a todos los actores 
involucrados. 
 
 
 
  
Etapa V: Implementación del proyecto 
 Desarrollo y completamiento de la documentación técnica constructiva y administrativa financiera del 
proyecto. 
 Recaudación de cuotas a partir de los respectivos descuentos por planilla a los empleados 
destinatarios, instrumentando los mecanismos administrativos de la empresa. 
 Inversión inicial por parte de la entidad privada, para estar en condiciones de ejecutar el plan de 
viviendas, según el gerenciamiento de obra.  
 Auditoría permanente entre la empresa, los destinatarios y el municipio para evaluar el modelo de 
gestión en su conjunto y aprobar o modificar los aspectos que resulten necesarios. 
 
  
 
Título:Esquema del modelo de gestión tripartito 
Elaboración propia a partir de los resultados del caso de estudio en  la ciudad de Villa del Rosario- Córdoba 
 
9.3 Mecanismos de financiamiento para la adquisición de tierras 
 
Al tratarse de un terreno de dominio municipal, en el caso modelo, el valor será determinado por el precio 
de tasación fiscal. Cada uno de los lotes será transferido/vendido al destinatario y financiado. 
 
Para llevar a cabo la transferencia se plantea la figura jurídica de un fideicomiso –entre el municipio, la 
entidad privada y los destinatarios- generando así un “patrimonio especial de afectación”. De este modo, 
el Municipio estaría en condiciones de transferir los terrenos al dominio fiduciario -quedando éstos 
exentos de la acción singular o colectiva de terceros durante el transcurso de la construcción de las 
viviendas en dichos lotes-. El objetivo de esta acción es evitar inconvenientes jurídicos que podrían 
acarrearse por cuestiones de índole político, empresarial, etc. derivadas del paso del tiempo. 
 
A pesar de ello y considerando el escenario local y los antecedentes en dicha ciudad, pueden generarse 
–alternativamente- otros tipos de acuerdos y/o ordenanzas que den viabilidad al proyecto ajustando los 
términos legales no resueltos sin crear un fideicomiso.  
 
9.4 Mecanismos de financiamiento para la ejecución de la obra 
 
El financiamiento privado consiste en que la entidad involucrada, no sólo administre y lleve a cabo el 
proyecto, sino también que responda ante las diferencias de saldos entre ingresos y egresos. Es por eso 
que el costo de la construcción de la vivienda, financiada por el empresario, no representa el valor de 
  
una vivienda terminada, sino, el de una semilla habitacional, que pretende ser el inicio de la vivienda 
propia. 
 
A su vez, con el propósito de que la investigación pueda ser utilizada como idea impulsora de otros 
proyectos, se plantea la alternativa de generar el proyecto habitacional a partir del financiamiento 
público, sobre todo en casos donde la entidad privada cuenta con la voluntad de colaborar pero no 
disponga de los fondos necesarios para llevar a cabo la construcción. El financiamiento público se debe 
gestionar con el apoyo de la Dirección de la Vivienda Provincial, el intendente y la entidad intermedia -los 
propios adjudicatarios-. 
 
En este caso, la entidad privada, participaría en la conformación de la entidad intermedia, figura jurídica 
por la cual se solicitaría el crédito ante la Secretaría de Obras Públicas del Ministerio de Infraestructura a 
través de la Operatoria de cofinanciamiento con entidades intermedias. El financiamiento se basa en un 
crédito mancomunado, es decir, se otorga un monto predeterminado -de acuerdo a la provincia y a la 
tipología-, siendo uno de los factores más relevantes, que se establecen cuotas mensuales accesibles.  
 
A su vez, la dirección técnica estaría a cargo de la Dirección Provincial de la Vivienda y el profesional -
responsable del desarrollo del proyecto- se encargaría de la organización, gestión financiera, dirección, 
supervisión técnica y la planificación y control de la obra. Incorporando la participación del Municipio 
mediante acuerdos estratégicos para, facilitar los procesos de gestión del proyecto, consolidar las 
posibilidades de financiamiento y obtener la factibilidad de dotación y/o extensión de infraestructura. 
 
9.5 Capacidad de pago de la demanda 
 
El esquema de financiamiento será propuesto por la Entidad Privada y controlado por el Profesional; se 
estima una capacidad de pago máxima del 25% del sueldo neto que percibe el empleado de la empresa 
privada, mensualmente. La propuesta de financiamiento se debe ajustar a las posibilidades de cada 
adjudicatario, para que resulte de esto un esquema real y fiable para considerar el flujo de fondos 
propuesto, una herramienta eficaz de control. 
 
10 CONCLUSIONES 
 
Para disminuir el déficit habitacional en localidades pequeñas es conveniente ampliar el acceso de 
nuevas herramientas para la construcción de viviendas, delegando responsabilidades, con un carácter 
más participativo. El Estado puede propiciar políticas de concertación con las entidades privadas con el 
fin de gestionar de manera conjunta el desarrollo habitacional, lo que se traduciría en acciones concretas 
en donde cada uno asume una o más tareas específicas sin que entre ellas existan relaciones de 
subordinación. 
 
El modelo de gestión propuesto demuestra que con las alianzas y estrategias de gestión adecuadas 
entre las entidades públicas y privadas, es posible generar emprendimientos que se adecúen a las 
posibilidades económicas de este sector socio-económico. A través de distintos circuitos de 
financiamiento es factible generar soluciones habitacionales con diferentes alternativas tipológicas que 
se adapten a las preferencias habitacionales pretendidas por este segmento de trabajadores. 
 
En muchos casos, el hacinamiento en viviendas -dentro del sector de asalariados- nos permite conjeturar 
que los hogares crecen y no logran acceder a una solución habitacional a pesar de contar con 
condiciones económicas que les permiten tener una vivienda digna. 
 
En este contexto, la disponibilidad de tierras fiscales plantea la oportunidad de hacer un uso eficiente de 
este importante recurso, no sólo para integrarlas a la dinámica urbana, sino para aprovecharlas con fines 
sociales. En este sentido, es necesario planificar el uso de estas tierras (Lungo, 2001). Por otra parte, se 
  
estima conveniente que los proyectos de urbanización de las tierras vacantes del Estado contemplen una 
mixtura social, evitando la conformación de grandes áreas socialmente homogéneas que contribuyen a 
la segregación residencial de la población de menores ingresos. 
 
En lo que respecta a una lógica más instrumental, el modelo de gestión tripartito permitiría superar 
algunos de los obstáculos inherentes al sistema administrativo-financiero de cada municipio o localidad 
de chica a mediana escala, como es la falta de recursos con los cuales opera. Ello, porque estos 
modelos proporcionarían a las municipalidades, la posibilidad de responder ante el déficit habitacional 
local con mayor respaldo económico-financiero. A la vez, dado que son ejecutados y administrados por 
el privado funcionan con mayor agilidad que el aparato público, superando así la usual lentitud del 
sistema burocrático estatal; esto permitiría realizar la retención de las cuotas mes a mes que debe 
aportar el empleado, garantizando el pago de las mismas, aspecto que las municipalidades se ven 
imposibilitadas de hacer y/o controlar. 
 
Este nuevo tipo de organización, se podría constituir en una instancia donde ambos sectores pueden 
interactuar y dialogar sobre los procesos de desarrollo de manera tal de potenciarse mutuamente. 
Actualmente, si el sector público y el privado trabajan en conjunto se benefician y obtienen mejores 
resultados que trabajando separadamente. 
 
Es importante mencionar los factores que condicionan la toma de decisiones. La localización de los 
proyectos habitacionales se vinculan a aspectos tales como, el precio de la tierra urbana, los montos 
límites de financiación, la lógica de emprendimientos privados que excluyen criterios de interés general y 
la ausencia de normas sobre ordenamiento territorial. La falta de información y los problemas de 
titularidad, que afectan a muchos terrenos, -especialmente de localidades pequeñas- y la falta de 
asesoramiento al momento de decidir, son algunos de los aspectos principales que influyen en el 
resultado final de un proyecto. 
 
A su vez, el mercado de suelo, que está en la raíz de la segregación socio-espacial de muchas ciudades,  
y las alzas especulativas del precio del suelo, desplazan a los sectores populares y a la vivienda social 
hacia localizaciones cada vez más distantes y segregadas. Ampliando la dificultad de acceso al suelo no 
solo para los sectores populares, sino también para los de la clase media trabajadora (Mana y Mana, 
2006). 
 
La existencia de áreas vacantes, ubicadas en la trama urbana de la ciudad, ofrece oportunidades 
proyectuales que a partir de intervenciones puntuales, propician su valorización y garantizan dinámicas 
positivas mediante la generación de nuevos roles, a la vez que recomponen el tejido urbano, 
contribuyendo al desarrollo sostenible de la ciudad. Esto se verifica en el presente trabajo, a través del 
caso específico de Villa del Rosario, donde se evidencia mediante el análisis de sus fortalezas, 
debilidades y oportunidades que es un escenario susceptible de albergar un proyecto habitacional que 
beneficie la consolidación urbana del sitio y situación existente. 
 
Por otro lado, y para reforzar la necesidad de generar nuevos modelos de gestión se debe mencionar 
que la política de vivienda en los últimos treinta años se asentó en dos pilares: el Banco Hipotecario 
Nacional (BHN), como líder del financiamiento hipotecario y del sector de la construcción y el Fondo 
Nacional de la Vivienda (FONAVI), los cuales cobraron distinto protagonismo en la evolución de la 
política de vivienda. Aun así, los obstáculos para garantizar el acceso a una vivienda adecuada 
efectivamente estriban tanto en el monto de los recursos afectados como en la forma en que estos son 
utilizados (Banzas y Fernandez, 2007). 
 
Por último, debe indagarse la dimensión y distribución territorial del problema de acceso a la vivienda en 
la clase media, y para ello es importante que cualquier política destinada a resolver la problemática 
ponga en consideración que es en los tramos intermedios de ingresos donde la dificultad para conseguir 
  
financiamiento hipotecario se torna relevante, debido a que los hogares suelen no calificar para un 
crédito hipotecario en las condiciones usuales, aun cuando su poder adquisitivo les permitiría acceder a 
dicho financiamiento bajo otras condiciones (Martínez de Jiménez,2001). 
 
Finalmente cabe mencionar que las acciones habitacionales, tanto públicas como privadas o como 
resultado de su concertación, no solo deben estar dirigidas a la construcción de vivienda completa sino 
también al mejoramiento del parque existente cuando, de acuerdo con las estadísticas disponibles, en la 
mayoría de los hogares con problemas habitacionales se resolverían a través de refacciones, 
completamiento o ampliaciones de la vivienda que actualmente ocupan. Resulta oportuno entonces 
resaltar que la articulación interactoral es el componente clave para el desarrollo local. 
 
BIBLIOGRAFÍA 
 
BANZAS, A. y FERNANDEZ, L. (2007). El financiamiento a la vivienda en Argentina. Historia reciente, 
situación actual y desafíos. (Trabajo Nº18). Buenos Aires: CEFID-AR. 
 
BARRETO, M.A. (2012). Cambios y continuidades en la política de vivienda argentina (2003-2007). 
Cuadernos de viviendas y urbanismo, 5,12-30. 
 
BORTHAGARAY, J. M. (2008). Habitar Buenos Aires. Buenos Aires : Ed. SCA y CPAU. 
 
BOURDIEU, P. (2001). Las Estructuras Sociales de la Económia. Buenos Aires: Manantial. 
 
CASADO CAÑEQUE, F. (2008). Hacia la concertación pública-privada para el desarrollo en América 
Latina. Madrid: EFCA, S.A. 
 
CRAVACUORE, D., ILARI, S. y VILLAR, A. (2004). La articulación en la gestión municipal.Actores y 
políticas. Buenos Aires: Editado por Universidad Nacional de Quilmes. 
 
ELIASH, H. (2003). La forma sigue a la gestión, los desafios de hacer ciudad en America Latina. X 
Seminario de Arquitectura Latinoamericana, Montevideo, 17-20 septiembre. 
 
ERBITI, C. (2007) Transformaciones del sistema urbano argentino a fines del Siglo XX: Desafios para la 
gestión del territorio. Actas del IV Seminario de Ordenamiento Territorial. Mendoza, 7-9 noviembre 
(página web de la cátedra). 
 
FALU, A. (2011). Políticas y Programas Nacionales de Vivienda. Córdoba, Argentina, 10-11 y 24-25 
Junio (en papel). 
 
LICEDA, S.N. (2010). Criterios de selección de terrrenos  para vivienda de interés social. (Tesis inédita 
de maestría). Universidad Nacional de Cuyo, Mendoza. 
 
LUNGO, M. (2001) Expansión urbana y regulación de la tierra en Centroamérica: antiguos problemas, 
nuevos desafíos. En RIBEIRO TORRES, A. (comp.), El rostro urbano de America Latina. Desigualdades 
sociales y fragmentación urbana: obstáculos para una ciudad democrática (257-272). Buenos Aires: 
Clacso. 
 
  
MANA, F. y MANA, R.E. (2006).Desarrollo urbano y territorial. Construir ciudades y ciudadanía con 
equidad. VIII Congreso Iberoamericano, Guayaquil, 2-16 noviembre. 
 
MARTINEZ DE JIMENEZ, L. (2001). Evaluación de la situación habitacional y de la política de vivienda 
desarrollada en los últimos años nuevos programas de vivienda. Asamblea General Estambul +5, Nueva 
York, 6-8 Junio. 
 
OLMOS F., MARIO S. y GÓMEZ A. (2003) Habitat y Vivienda por medio de datos censales.Calidad de 
los materiales de la vivienda. Serie Habitat y Vivienda DT Nº 13. 
 
PARRA, C. y DOONER, C. (2001). Nvas. experiencias de concertación publico-privada: Las 
corporaciones para el desarrollo social. Santiago de Chile: Publicación de las Naciones Unidas. 
 
PELLI, V. S. (2004). La Casa Bella - Estética, Identidad,Poder y Distorsión de Metas en la Vivienda 
Social. Cuaderno urbano (Resistencia),4,183-202. 
 
PUTERO, L. (2013) Vivienda, Déficit Habitacional y Políticas sectoriales. (Investigación sobre políticas de 
vivienda en la Argentina en elaboración). Universidad General Sarmiento, Buenos Aires. 
 
RIBEIRO TORRES, A. (2004). El rostro urbano de America Latina. Desigualdades sociales y 
fragmentación urbana: obstáculos para una ciudad democrática. Buenos Aires: Clacso. 
 
TORRADO, S. (1980). Sobre los conceptos de estrategias familiares de vida y proceso de reproducción 
de la fuerza de trabajo. Buenos Aires : s.n. 
